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            초록
          
        

        
          In recent years, there has been a proliferation of commercial uses in the area where Gentrification occurs. In order to cope with such a diffusion phenomenon, it is necessary to derive the diffusion area accurately. Gentrification has a feature that occurs locally in a short time. Therefore, this study used the space-time pattern analysis to derive the diffusion area of commercial uses in Bukchon, a typical gentrified area in Seoul. Among the space-time pattern analysis, space time permutation statistics used in this study can derive the convergence phenomenon of time and space in a particular case with only the location information. The results confirmed that there has been three proliferation area in Bukchon, one started in 2007, other in 2013 and the other in 2014. In the earliest area, independent shops were the most popular, and the majority of them were restaurants. However in latter areas, there has been more chain stores and clothing stores than earlier area. The findings of this study indicate that space time pattern analysis can be used as a tool to analyze the proliferation  by gentrification because it can derive accurate location and timing of the diffusion.
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      Ⅰ. 서 론
      
        1. 연구의 배경 및 목적
        주거지역에 위치한 신사동 가로수길, 삼청로 등의 상업가로의 활성화가 진행되면서 인근 주택 및 근린생활시설의 입지로 상업용도가 확산되고 있다(이한울·권영상, 2016). 이러한 확산 현상은 새로운 장소성을 가진 상업가로를 만들지만, 주택 및 근린생활시설의 감소로 주민의 주거환경의 질을 저해할 수 있다.

        이러한 측면에서 상업 젠트리피케이션이 발생하는 대상지들을 중심으로 상업 젠트리피케이션과 인근 지역으로의 상업용도 확산 특성을 파악하고자 하는 연구가 이루어져 왔다(이인성·배재흠, 2013; 이한울·권영상, 2016; 김희진·최막중, 2016; 김동준·양승우, 2017). 주로 확산된 지역에서 젠트리피케이션 지역에서 나타나는 용도 및 업종 변화, 대형화 및 프렌차이즈화 등이 나타는 것을 파악하였다. 이들은 젠트리피케이션 발생 지역의 인근 가로를 선택하여 조사하거나, 커널밀도와 같은 시각적인 도구를 사용하여 확산을 파악하는 방법을 사용하였으며, 건축물, 가로, 문화시설 등 영향요인들을 도출하였다. 이처럼 상업 젠트리피케이션 지역의 상업용도 확산에 대한 연구가 이루어졌음에도 특정 업종에 국한되는 등 자료 구득의 한계가 있거나, 특징 파악에 있어 최근접 지역을 직접 조사하거나 통계적으로 검증하기 어려운 시각적 방법 등을 사용하여 방법론 측면에 있어서도 한계가 있어 왔다.

        본 연구에서는 이러한 선행연구의 한계를 극복하기 위해 젠트리피케이션 지역에서 보다 정확한 상업용도 확산지역을 도출하는 방법론을 제시하고자 한다. 상업 젠트리피케이션의 변화가 주로 상업 업종에서 시공간적으로 집중되어 나타나는 점에서 착안하여 업종 변화 패턴을 바탕으로 확산지역을 시공간패턴분석으로 탐색하였다. 따라서 본 연구에서는 시공간패턴분석기법 중 하나인 시공간순열검색통계량을 사용하여 상업 젠트리피케이션 발생지역인 북촌을 대상으로 상업용도의 확산지역을 시공간적으로 도출하고 도출지역의 특성을 분석하여 방법론의 활용가능성을 검토하고자 하였다.

      

      
        2. 연구의 범위 및 방법
        본 연구의 시간적 범위는 본 연구에서 사용한 자료, 우리동네 생활업종 서비스 사업체 위치 정보의 범위인 2006년에서 2014년까지로 하였다.1) 본 연구의 공간적 범위에 있어서는 시공간적 변화 분석을 해야 하므로 자료에 범위에 따른 대상지로 적합한 사례를 선택할 필요가 있다. 본 연구에서 사용한 자료의 범위는 2006년에서 2014년으로 이 시기에 상업용도의 확산현상이 진행되는 곳을 선택하는 것이 적합하다. 2000년대 이후 젠트리피케이션이 발생한 지역은 삼청동, 홍대, 가로수길, 경리단길, 서촌, 연남동, 성수동 해방촌 등이 있다(김희진·최막중, 2016; 윤윤채·박진아, 2016). 젠트리피케이션이 진행되어 인근 지역으로 상업용도가 확산되기까지 시간이 소요되는 것을 고려하여 2000년대 초반 삼청동길을 중심으로 상업 젠트리피케이션이 진행되어 본 연구의 시간적 범위인 2006년부터 배후 지역까지 확산현상이 발생한 서울시 종로구 북촌(삼청동, 가회동 일대)을 대상으로 하였다. 구체적인 연구의 경계는 정책적 시사점 도출의 편의상 북촌 지구단위계획구역을 대상으로 하였다. 북촌은 전통주거지역이면서 고저차가 큰 지형을 가지고 있으며 가로가 비정형적으로 이전의 방법론으로는 젠트리피케이션 지역에서 상업용도 확산의 정확한 시기와 공간적 위치 및 크기를 파악하기 어려웠던 지역으로 본 연구의 방법론을 이용해 실증하는 사례지역으로 적합하다고 판단하였다.

        연구의 방법으로는 시공간패턴분석기법 중 하나인 시공간순열검색통계량(space-time permutation scan statistic)을 이용하여 업종 변화가 시공간적으로 집중되어 있는 지역을 도출하고자 하였으며, 이어 도출지역의 특징을 분석하였다.

        연구의 순서는 다음과 같다. 첫째, 본 연구에서 보고자 하는 상업 젠트리피케이션과 상업용도의 확산 현상에 대한 이론 및 선행연구를 고찰하였고, 짧은 기간에 변화가 나타나는 젠트리피케이션과 상업용도의 확산현상을 파악하는데 용이한 방법론인 시공간검색통계량에 대해서도 고찰하였다. 둘째, 사업체 위치 정보 자료를 구득하고 시공간순열검색통계량 방법론을 이용하여 젠트리피케이션 지역의 상업용도 확산 지역을 도출하였다. 셋째, 도출된 지역의 특성 분석하고 이를 바탕으로 젠트리피케이션 지역의 상업용도 확산 분석 도구로서의 방법론의 활용가능성을 검토하였다.
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      Ⅱ. 이론 및 선행연구 검토
      
        1. 상업 젠트리피케이션 확산
        
          1) 상업 젠트리피케이션과 상업용도 확산
          상업 젠트리피케이션은 단기간의 임대료 상승으로 업종변화가 빠르게 일어나는 현상을 의미하며, 주로 주거지역의 주택이나 근린생활시설이 카페, 음식점 등의 상업시설로의 전환이 이루어지고 있다. 이러한 상업 젠트리피케이션은 상업화와 불가분의 관계를 맺고 있다. 즉, 상업가로가 상업화가 진행되면서 유동인구가 증가하여 상업용도의 수요가 증가하고, 이는 근린생활시설과 주택을 외부인을 대상으로 하는 업종과 프랜차이즈로 전환시키는 과정으로 이어진다(Zukin et al, 2009; 김희진·최막중, 2016). 이 과정에서 임대료 상승으로 압출된 업종이 상대적으로 임대료가 낮은 주변 지역에 입지하면 위와 같은 과정이 반복되는데 이렇게 상업 젠트리피케이션은 발생한 주변지역으로 상업용도를 확산시킨다.

          상업 젠트리피케이션에서 피상적으로 관찰 가능한 요소는 주택의 용도 변화 또는 상점 간의 업종 변화이다. 주변부에서 나타나는 모든 업종 변화를 상업 젠트리피케이션으로 인해 주변부로 상업용도가 확산되었다고 해석할 수는 없다. 이한울·권영상(2016)은 홍대를 대상으로 상업화 지역 인근의 주거용 건축물의 상업용도 변화는 기상업화 지역을 중심으로 동심원의 형태로 이루어지기보다 인근의 가구(街區) 단위로 집중되어 나타난다는 것을 확인하였다. 따라서 상업 젠트리피케이션으로 인한 상업용도 확산은 업종 변화의 공간적 집중이 있다고 볼 수 있다. 이를 바탕으로 상업 젠트리피케이션의 상업용도 확산현상에 관련된 연구들은 주로 상점 입점의 밀도를 시간적 흐름에 따라 비교 분석해왔다(이한울·권영상, 2016; 김동준·양승우, 2017).

          한편, 젠트리피케이션 지역의 변화는 상업화 단계에 따라 그 변화의 종류가 다르게 나타난다(김희진·최막중, 2016). 또한 불과 2~3년이라는 단기간에 변화가 일어나며, 그 속도가 점점 빨라지고 있다(윤윤채·박진아, 2016). 따라서 젠트리피케이션으로 인한 변화는 시간적 집중이 있음을 알 수 있다. 종합해보면 상업 젠트리피케이션으로 인한 상업용도 확산은 시공간적으로 집중되어 나타난다고 볼 수 있다.

        

        
          2) 북촌의 상업 젠트리피케이션
          본 연구의 대상지인 북촌의 상업 젠트리피케이션에 관해서는 주로 가장 활성화된 가로인 삼청동길을 중심으로 연구가 이루어져왔다. 주로 2000년대 중반의 연구에서 젠트리피케이션의 발생지역으로 주목하기 시작하면서 발생요인에 관한 연구가 이루어졌다. 정지희(2007)는 북촌의 서쪽에 위치한 삼청동길의 상업화를 젠트리피케이션 측면에서 해석하였다. 삼청동길의 상업화의 주요 요인을 문화 · 예술 시설 입지로 꼽으면서 독특한 경관과 고급 상품 및 서비스를 바탕으로 방문자의 계층과 부동산 가치를 상향시키려는 것을 바탕으로 삼청동길의 상업화가 젠트리피케이션의 일환으로 해석하였다. 김흥순(2010)은 삼청동길의 활성화 요인을 더 폭넓게 해석하였는데, 저렴한 초기 지가, 지역의 차별화된 이미지, 문화적 측면과 결합된 소비, 업종의 집적, 인사동 등 활성화된 주변 지역의 존재 등의 비물리적 요소와 다양성과 동질성을 갖춘 가로경관과 휴먼 스케일 등의 물리적 요소가 결합되어 활성화가 일어난 것으로 보고 있다.

          2010년대 들어서면서 삼청동길의 상업적 젠트리피케이션이 더욱 진행됨에 따라 나타나는 상업 변화들에 관하여 연구가 이루어졌다. 김봉원 외(2010)는 삼청동길의 젠트리피케이션이 진행되면서 삼청동길의 상업화를 이끌었던 소규모 갤러리와 공예품매장 등이 사라지고 상업적 특성이 강화되어 고급 음식점과 카페, 와인 주점 등이 입점하고 합필을 통한 중층빌딩의 건설을 확인하였다. 박진아·정윤주(2013)는 지구단위계획을 통한 가로변 규모제한에 불구하고 삼청동길에 합필을 통한 프랜차이즈 입점이 지속되어 장소성 요소였던 문화적 측면이 계속 영향 받고 있음을 도출하였다. 염지혜·양승우(2014)는 활성화에 민감한 업종인 음식점 변화를 통해 삼청동길의 활성화 단계를 해석하였는데, 가로가 활성화될수록 음식점의 수가 증가하며 한식보다는 카페와 서양식의 비중이 높아지는 것을 확인하였다. 김희진·최막중(2016)은 삼청동길은 시간이 흐름에 따라 낮은 상업화 단계 구간에서는 근린상업시설과 비상업시설이 감소하면서 독립상점으로 전환되고 높은 상업화 단계 구간에서는 독립상점이 오히려 감소하고 표준화상점으로 전환되는 현상이 나타나 젠트리피케이션의 과정 속에 단계가 있음을 시사하였다.

          북촌의 비정형적 가로구조 특징을 고려하여 앞서 분석된 기능적 요인뿐만 아니라 가로네트워크요인과 삼청동길의 구간별 보행인구 간의 연관성을 분석하였다. 네트워크 요인 중에서는 유동인구는 통과도(Betweenness)가 밀접한 관계를 가지는 것으로 나타났고, 기능적 요인에서는 상업시설의 밀도가 연관성이 높게 나타났다(김용훈·양승우, 2017).

        

      

      
        2. 시공간패턴분석
        시공간패턴분석 방법론은 수집된 공간자료의 분포형태를 파악하는 탐색적 공간자료 분석의 한 종류이다. 일반적인 공간패턴분석이 인간정주체계의 공간자기상관을 기반으로 임의 분포와 실제 자료를 비교하여 규칙성과 집중성을 갖는지를 판단하는 방법이라면, 이를 시간이라는 변수를 추가하여 확실한 연관성을 탐색하는 방법론이 시공간패턴분석이다(강호제, 2007; 김대종·구형수, 2012). 대표적인 시공간패턴 분석 기법으로는 녹스 테스트(Knox, 1964)와 맨틀 테스트(Mantel, 1967), 최근린분석, Jacquez 테스트(Jacquez, 1996), 시공간 K함수(Diggle et al. 1995), 시공간검색통계량(Kulldorff, 2001) 등이 있다. 시공간패턴분석은 생태학과 의학분야에서는 식생의 분포 추정과 전염병 감염경로 추적 등 폭넓게 사용되는 분석기법이지만 도시계획분야에서는 이를 사용한 연구가 최근 들어 이루어지고 있다. 정경석 외(2010)는 시공간패턴분석을 통해 도시범죄 다발지역을 도출하는 방법을 제안하였고, 김대종·구형수(2012)는 토지거래자료의 시공간패턴분석을 통해 토지이용변화를 예측하는 방법을 제안하였다. Kaza et al.(2013)는 LEED와 Energy Star 등 미국의 녹색건축물의 분포 특성을 파악하기 위하여 녹색 건축물의 확산을 시공간패턴을 탐색적으로 분석하였다.

      

      
        3. 연구의 차별성
        앞서 관련 선행연구들을 통해 살펴보았듯 젠트리피케이션으로 인한 문제점과 그 확산현상에 대한 이해는 다양한 방법에서 시도되어 왔으며, 본 연구의 대상지인 북촌은 삼청동길로 대표되는 주요 젠트리피케이션 연구 대상지로 꾸준히 연구되어져 왔다. 그럼에도 불구하고, 선행연구들은 다음과 같은 한계를 가지고 있다.

        첫째, 젠트리피케이션과 주변부로의 확산을 살펴본 논문은 주로 잘 알려진 인접한 가로나 블록을 대상으로 하였다. 이들이 선택한 대상지인 가로수길 또는 홍대의 경우 비교적 가로구조가 격자에 가까워 확산 지역 범위 설정이 용이하였으나, 비정형적인 대상지에서는 범위 설정이 어려워 연구자의 자의적인 범위설정이 필요하다. 따라서 본 연구의 대상지인 북촌을 대상으로 한 연구들은 삼청동길을 중심으로 연결된 가로를 주로 분석하였으며, 한옥이 밀집된 삼청동 35번지 지역이나 가회동지역까지 연계하지 못한 한계가 있다.

        둘째, 선행연구들에서는 변화를 살펴보기 위하여 공간적 분포의 시간적 변화를 살펴보았으나, 시공간을 동시에 분석하지 못하였다. 젠트리피케이션 연구들의 결과들을 종합해보면 젠트리피케이션에서 변화는 시공간이 집중되어 나타나는데 이를 고려하지 못하였다.

        본 연구에서는 선행연구에서 나타난 한계를 해결하기 위해서 시공간패턴분석기법 중 하나인 Kulldorff의 시공간검색통계량을 사용하여 젠트리피케이션으로 인한 상업용도 확산 지역을 도출하였다. 이는 기존 점(point)데이터의 패턴 분석이 범역적(global)이었던 것과 달리 지역차원의 시공간집중지역과 분포패턴을 탐색해낼 수 있는 분석방법이다(정경석 외, 2010). 또 시공간집중지역의 위치와 크기를 도출할 수 있을 뿐만 아니라 통계적 유의성을 검증할 수 있다는 장점이 있다. 따라서 본 연구에서는 구체적인 위치와 크기를 가진 확산지역을 도출하여 기존 연구에서 사용했던 블록이나 가로 단위 분석이 어려운 비정형적인 기성 시가지의 젠트리피케이션의 확산현상 분석이 용이한 방법론을 제시하고자 한다.

      

    

    

  
    
      Ⅲ. 분석의 틀
      
        1. 자료의 구축
        본 연구에서 시공간패턴분석에 앞서 분석 자료인 상점 개점 자료를 구축하였다. 본 연구에서 사용한 자료인 우리동네 생활업종 서비스의 사업체 위치 정보에서는 36개 업종2)의 사업체의 주소, 상호명, 업종, 좌표(좌표계 : GRS80 UTMK)를 제공한다. JSON 형식으로 제공되는 사업체 위치 정보를 텍스트(csv)형식으로 파싱(Parsing)한 뒤 제공된 좌표를 바탕으로 GIS를 통해 지오코딩(Geocoding)화 하였다.

        본 연구에서 활용한 자료에는 업종은 제공되었으나, 상업 젠트리피케이션의 중요한 특성 중 하나인 프랜차이즈를 분석하기 위해서는 별도의 자료 구축이 필요하였다. 따라서 자료에서 제공하는 상호명을 바탕으로 공정거래위원회에서 제공하는 가맹사업거래 정보공개서 및 등록취소 리스트를 바탕으로 프랜차이즈 여부를 확인하였고, 부득이한 경우 웹(web) 정보를 바탕으로 지점이나 분점 등의 형태로 다른 지역에 영업하는 상점이 있는 경우 프랜차이즈로 분류하였다. 또한, 각 지점별 업종 변화시점을 구축하기 위하여 시계열 자료를 바탕으로 각 상점의 개업시기를 데이터로 구축하였다. 이때 2006년 이전의 개업상황을 파악하기 어려우므로 확실한 개업시기가 파악 가능한 2007년 이후에 개업한 상점부터 시공간 분석에 사용하였다.

        이외에 도출한 확산지역의 특성을 파악하기 위해 구축한 자료는 다음과 같다. 건축물 특성은 필지별 건축물 대장을 사용하였다. 가로네트워크 요인인 통과도(Betweenness)를 계산하기 위해서 행정자치부의 새주소 전자지도에서 도로네트워크와 건물자료를 구득하여 사용하였다.

      

      
        2. 시공간검색통계량
        시공간검색통계량은 특정 지점을 중심으로 원통을 통해 시공간집중을 판단하는데, 원통의 지름과 높이를 각각 공간거리와 시간거리로 하여 원통의 크기를 변화하고 중심점을 이동하면서 최대 우도비(maximum likelihood ratio)값을 가지는 원통의 위치와 범위를 이용해 집중지점과 집중도를 결정한다. 본 연구에서는 자료의 특성상 사업체의 위치 정보를 사용하므로 인구 등 배경자료가 필요한 일반적인 시공간검색통계량 방법을 사용하기 어렵다. 시공간검색통계량의 종류 중 하나인 시공간순열검색통계량은 배경자료 없이 위치정보만으로도 분석할 수 있다(Kulldorff et al. 2005). 따라서 본 연구는 시공간패턴분석 방법론 중 하나인 시공간순열검색통계량 분석을 활용하였다.

        또, 시공간검색통계량은 과거와 현재 진행형의 시공간집중을 모두 분석할 수 있는 유일한 시공간패턴분석기법이다. 과거의 시공간 집중 군집을 탐색하는 후향적 분석(retrospective analysis)이라고 하며, 현재 현저한 시공간 집중 군집을 탐색하는 전향적 분석(prospective analysis)이라고 한다(강호제, 2007). 따라서 본 연구는 후향적 분석과 전향적 분석을 모두 수행하여, 과거에 확산이 발생한 지역과 현재까지 확산이 진행 중인 지역을 모두 도출하고자 한다. 시공간순열검색통계량을 이용하여 젠트리피케이션 확산 지역을 도출하는 과정은 다음과 같다.

        첫째, 분석모형에 자료의 투입 시에 각 상점의 프랜차이즈 여부를 공변인(covariate)으로 설정하여 투입하였다. 프랜차이즈 상점은 기업의 입지분석을 통해 영역성을 가지고 인위적으로 배치하여 입점한다(진창종 외, 2012). 따라서 이러한 입점의 인위성을 배제하고 자연적인 상업 젠트리피케이션으로 인한 확산 군집을 도출하기 위해서는 인위성을 조절할 필요가 있으므로 공변인으로 설정하였다.

        둘째, 새롭게 업종 변화가 있는 지점을 중심으로 0에서 최대 임계값인 대상지 전체 면적으로 50%까지 확장하고, 시간거리는 자료의 단위인 연단위로 최대 시간 간격의 50%인 4년까지 확장하면서 우도비를 계산하여 최대 우도비 값을 가지는 시공간 임계값과 통계량을 선택하여 후향적 분석과 전향적 분석으로 모두 분석하여 각각의 시공간 군집을 도출하였다.

        마지막으로 도출된 군집의 통계적 유의성 검증을 위하여 몬테카를로 시뮬레이션 반복연산을 999회 실시하여 검증하였다. 위의 과정은 SaTScan 9.4.4를 사용하여 분석하였다.

      

      
        3. 확산 지역 특성 분석
        본 연구에서 도출한 확산지역의 특성을 파악하여 대상지의 젠트리피케이션으로 인한 확산현상을 이해하고자 하였다. 확산지역의 특성은 크게 상업특성, 건축물 특성, 가로네트워크 특성을 분석하였다. 상업특성은 입점한 상점의 업종과 프랜차이즈 여부를 조사하였다. 상업화의 단계별로 다른 업종변화가 나타나게 되며, 프랜차이즈 상점의 등장은 대표적인 높은 상업화 단계의 진입을 의미한다(김희진·최막중, 2016). 건축물 특성 중에서는 건축물 규모와 건축 연한이 상업화에 영향을 주는 것으로 선행연구에서 밝혀진바 있다(이한울·권영상, 2016). 대상지 내 건축물 대장에는 건축물 연면적을 제외한 용적률, 건폐율, 건축연한 등의 변수들이 다수 누락되어있어 연면적을 규모를 대표하는 변수로 사용하였다. 이외에도 대상지의 주요 특징으로 볼 수 있는 한옥여부와 건축물 주용도를 분석하였다.

        가로네트워크는 보행자의 통행에 미치게 되는 주요 요소이다. 이중 통과도(Betweenness)는 특정 지점을 지나는 빈도를 나타내는 개념으로 유동인구를 예측할 수 있는 지표이다(Freeman, 1977). 실제 유동인구와 비교해본 연구에서도 가로 네트워크 분석지표로 일반적으로 쓰이는 통합도(Integration)보다 통과도가 관련성이 더 높게 도출되었다(김용훈·양승우, 2017). I지점의 통과도의 수식은 다음과 같다.
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        여기서, njk는 j지점에서 k지점으로의 최단거리 경로의 수를 의미하며, njk(i)는 이중 i점을 지나는 경로의 수를 의미한다. 통과도 계산은 MIT City Form Lab에서 개발한 Urban Network Analysis Toolbox for Rhinoceros 3D를 사용하여 산출하였다.

      

    

    

  
    
      Ⅳ. 분석결과
      
        1. 대상지 기초 분석
        표 1은 북촌의 연도별 변화이다. 시간적 범위 내 연도별 신규 개점 업종의 수와 프랜차이즈 여부를 나타내었다. 주요 결과는 다음과 같다.

        
          Table 1. 
				
          

          
            Yearly Changes in Bukchon
          
          

        

        
          
            
              	Category
              	2007
              	2008
              	2009
              	2010
              	2011
              	2012
              	2013
              	2014
            

          
          
            	Number of 
Stores Opened
by Business*
(Portion, %)
            	Total
            	123
            	109
            	74
            	123
            	113
            	134
            	121
            	281
          

          
            	Korean Restaurant
            	33
(26.8)
            	13
(11.9)
            	8
(10.8)
            	12
(9.8)
            	13
(11.5)
            	16
(11.9)
            	24
(19.8)
            	35
(12.5)
          

          
            	Coffee Shop
            	27
(22.0)
            	23
(21.1)
            	24
(32.4)
            	37
(30.1)
            	32
(28.3)
            	37
(27.6)
            	26
(21.5)
            	49
(17.4)
          

          
            	Clothing Store
            	23
(18.7)
            	23
(21.1)
            	10
(13.5)
            	29
(23.6)
            	26
(23.0)
            	28
(20.9)
            	28
(23.1)
            	59
(21.0)
          

          
            	Grocery Store
            	6
(4.9)
            	7
(6.4)
            	4
(5.4)
            	3
(2.4)
            	6
(5.3)
            	3
(2.2)
            	3
(2.5)
            	11
(3.9)
          

          
            	Western Restaurant
            	6
(4.9)
            	9
(8.3)
            	7
(9.5)
            	9
(7.3)
            	6
(5.3)
            	10
(7.5)
            	5
(4.1)
            	27
(9.6)
          

          
            	Snack Bar
            	2
(1.6)
            	2
(1.8)
            	4
(5.4)
            	3
(2.4)
            	6
(5.3)
            	7
(5.2)
            	5
(4.1)
            	13
(4.6)
          

          
            	Guest House
            	0
(0.0)
            	0
(0.0)
            	0
(0.0)
            	4
(3.3)
            	0
(0.0)
            	2
(1.5)
            	7
(5.8)
            	33
(11.7)
          

          
            	Number of 
Stores Opened
by Business Model
(Portion, %)
            	Individual Store
            	117
(95.2)
            	98
(89.9)
            	61
(82.4)
            	109
(88.6)
            	87
(77.0)
            	91
(67.9)
            	89
(73.6)
            	221
(78.7)
          

          
            	Chain Store
            	6
(4.8)
            	11
(10.1)
            	13
(17.6)
            	14
(11.4)
            	26
(23.0)
            	43
(32.1)
            	32
(26.4)
            	60
(21.3)
          

        

        
          
            * The number is too small to mention other business outside the top 7 business
          

        

        

        첫째, 2007년에서 2013년 사이 120여개 정도 유사하게 개점하였으나 2014년 281개로 개점 점포수가 급격하게 증가하였다. 둘째, 2007년 주요업종은 한식 음식점과 카페였으나, 2008년부터 카페와 의류 소매점이 주요업종으로 나타났으며, 2013년부터 의류 소매점이 개점 점포 중 가장 비중이 높은 업종이 되었다. 셋째, 게스트하우스는 2013년 이전에는 개점수가 미미하였으나 2014년 33개로 급격하게 증가하였다. 마지막으로, 북촌 내 신규 개점 상점의 프랜차이즈 비율은 2012년까지 꾸준히 증가하다가 2013년부터 감소하였다.

        2007년부터 2014년에 걸쳐 총 1078개의 개점이 있었으며, 이를 커널밀도로 표현하면 그림 2와 같다. 커널밀도는 Natural breaks를 사용하여 5단계(낮음, 다소 낮음, 보통, 다소 높음, 높음)로 구분하여 표현하였다. 높은 커널밀도는 삼청동길, 북촌로5가길, 율곡로3길 일대와 북촌로, 계동길 일대로 나타났다. 이들은 북촌의 주요 상업가로로 기존 활성화된 곳에서 점포 개점이 꾸준히 이루어졌음을 나타낸다.

        
          
          

          Figure 2. 
				
          

          
            Kernel Density of Stores Opened
          
          

          

        

        그림 3은 프랜차이즈 업종 개점의 커널밀도이다. 프랜차이즈 업종은 삼청로와 북촌로5가길 일대에 집중되어있는 것으로 나타났다. 이들은 높은 상업화 단계로 상점 입점 밀도를 넘어 프랜차이즈 업종의 밀도 역시 높은 것으로 도출되었다.

        
          
          

          Figure 3. 
				
          

          
            Kernel Density of Chain Store
          
          

          

        

        그림 4는 북촌 내 건물 당 통과도(Betweenness)의 분포를 나타내고 있다. 통과도는 북촌의 가장 우측에 위치한 창덕궁길이 가장 높은 것으로 나타났고 다음으로 삼청동길, 북촌로11길, 북촌로5가길, 북촌로5나길, 계동길이 뒤를 이었다. 창덕궁길을 제외하고는 점포 개점 밀도가 높은 지역과 유사하여 유동인구와 통과도의 연관성을 고려할 때 유동인구와 점포 개점이 연결되는 것을 추정할 수 있다.

        
          
          

          Figure 4. 
				
          

          
            Distribution of Betweenness
          
          

          

        

      

      
        2. 확산지역 도출
        시공간순열검색통계량을 통해 후향적 분석과 전향적 분석으로 도출된 시공간 군집은 표 2와 같다.

        
          Table 2. 
				
          

          
            Analysis of Space-time Permutation Scan Statistics
          
          

        

        
          
            
              	Analysis
Type
              	Cluster
              	Radius 
(m)
              	Time Frame
              	P
              	Observed Cases
              	Expected Cases
              	Relative Risk
            

            
              	Start
              	End
            

          
          
            	Retrospective
Analysis
            	 1*
            	240
            	2007
            	2007
            	0.049
            	35
            	16.5
            	2.12
          

          
            	2
            	390
            	2013
            	2014
            	0.146
            	171
            	129.3
            	1.32
          

          
            	3
            	210
            	2014
            	2014
            	0.262
            	27
            	12.35
            	2.19
          

          
            	Prospective
Analysis
            	 A*
            	390
            	2013
            	2014
            	0.004
            	171
            	129.3
            	1.32
          

          
            	 B*
            	210
            	2014
            	2014
            	0.007
            	27
            	12.35
            	2.19
          

          
            	C
            	110
            	2014
            	2014
            	0.570
            	12
            	5.14
            	2.33
          

          
            	D
            	0
            	2014
            	2014
            	0.684
            	6
            	1.76
            	3.42
          

          
            	E
            	44
            	2014
            	2014
            	0.984
            	5
            	1.56
            	3.21
          

        

        
          
            * Only use cluster that is statistically significant at the 0.05 level (p<0.05)
          

        

        

        먼저 후향적 분석을 실시한 결과 1,2,3의 군집이 도출되었다. 도출된 군집을 살펴보면 가장 집중 가능성이 큰 1차 군집인 군집 1만 통계적으로 유의하였다(p<0.05). 군집 1은 공간 반경이 240m이며, 시간적 범위는 2007년이다. 상대적 위험도(Relative Risk)는 실제 관측값과 예측값 간의 비율로 도출하게 되는데 이때 예측값은 완전 임의 분포(Complete Spatial Randomness)의 가정하에서 시뮬레이션을 통해 예측하게 된다. 후향적 분석의 군집 1은 예상치보다 2.12배의 업종변화가 있는 것으로 나타났다.

        전향적 분석으로 도출된 군집을 살펴보면 총 5개의 군집 중 가장 집중 가능성이 큰 1차 군집인 군집 A와 2차 군집인 군집 B만 통계적으로 유의하였다. 군집 A는 반경 390m이며, 시간적 범위는 2013년에서 2014년이다. 상대적 위험도는 1.32이었다. 군집 B는 반경 210m이며, 시간적 범위는 2014년이다. 상대적 위험도는 2.19였다.

        그림 5는 시공간 순열 검색 통계량 분석을 통해 도출된 군집을 시각화한 도면이다. 후향적 분석은 과거의 시공간 집중 군집을 도출하므로 후향적 분석으로 도출된 군집 1은 과거에 상업 젠트리피케이션 확산이 발생한 곳을 의미하며, 삼청동길 북쪽 구간으로 나타났다. 발생시점이 2007년이므로 북촌의 상업용도 확산은 북쪽으로 삼청로의 북쪽으로 확산된 것으로 판단된다. 전향적 분석은 분석 범위의 종점까지 집중이 진행 중인 군집을 도출하므로 전향적 분석으로 도출된 군집 A와 군집 B는 상업 젠트리피케이션 종점인 2014년까지 확산이 진행되고 있는 지역을 의미한다. 군집 A는 가회동의 북촌로와 계동길 일대이며, 군집 B는 삼청로 남쪽구간으로 나타났다. 발생시점이 2013년부터이므로 비교적 최근 시점에는 가회동 일대와 문화시설이 밀집해있는 삼청로 남쪽으로 확산이 진행되고 있음을 의미한다. 특히 군집A의 경우 한옥 밀집 지역이 군집 영역 내에 있어 주거지역 내로 상업용도가 확산되고 있음을 알 수 있다. 군집이 묶여지지 않은 곳은 삼청동길과 북촌로5가길, 율곡로3길, 윤보선길 일대로 앞서 기초 분석에서 확인한 것처럼 상업 밀도와 프랜차이즈 밀도가 높고 통과도가 상대적으로 높은 지역이다. 이들이 군집으로 탐색되지 않은 것은 선행연구에서 연구된바와 같이 젠트리피케이션이 심화되어 군집되어 입점이 일어나기보다 매출이 높은 상업으로 점진적으로 전환되는 지역이기 때문이다.

        
          
          

          Figure 5. 
				
          

          
            Locations of Detected Clusters
          
          

          

        

      

      
        3. 확산 지역 특성 분석
        각 군집의 연속형 변수의 특징을 비교 분석하면 <표 3>과 같다. 본 연구에서 살펴본 변수 중 연속형 변수는 가로 네트워크 특성인 통과도와 건축물 특성인 연면적이 있다. 연속형 변수들 사이를 비교하는데 있어 통계적으로 검정하기 위해서 ANOVA 분석을 실시하였다. 그 결과 통과도는 0.1 유의도 수준에서 유의하게 나타났으며, 연면적은 유의하지 않았다. 유의하게 나타난 통과도의 정확한 군집간 차이를 살펴보기 위해 사후분석을 실시하였는데, 분산의 동질성 검정에서 등분산이 가정되지 않아 Dunnett T3 검정결과를 해석하였다. 여기서 군집 B 가로의 평균 통과도는 58.86으로 군집 A(236.45)와 비 군집(195.179)과 비교하였을 때 유의하게 작은 값으로 나타났다. 따라서 군집 B는 다른 군집에 비해 통과도 값이 작아 가로 네트워크 구조적으로 사용빈도가 낮아 상대적으로 낮은 가로 위계를 형성하고 있다.

        
          Table 3. 
				
          

          
            Comparison of Continuous Variables between Clusters (ANOVA)
          
          

        

        
          
            
              	Variables
              	Cluster
              	Mean
              	S.D.
              	F
              	Dunnett T3
            

          
          
            	Betweenness
            	Cluster 1
            	189.27
            	270.12
            	2.37*
            	A, Others>B
          

          
            	Cluster A
            	236.45
            	331.59
          

          
            	Cluster B
            	58.86
            	75.39
          

          
            	Others
            	195.179
            	256.42
          

          
            	Total Floor Area
            	Cluster 1
            	245.01
            	274.06
            	0.91
            	-
          

          
            	Cluster A
            	224.05
            	395.65
          

          
            	Cluster B
            	2686.65
            	11075.63
          

          
            	Others
            	736.17
            	7848.80
          

        

        
          
            * P<0.1
          

        

        

        다음으로 범주형 변수들의 차이를 비교 분석하면 <표 4>와 같다. 범주형 변수로는 상업특성인 업종과 프랜차이즈 여부, 건축물 특성인 건축물 주용도와 한옥 여부가 있다. 우선 상업특성에 대하여 살펴보면 다음과 같다. 군집 1의 업종구성은 카페가 37.14% 한식 음식점이 31.43%로 주요 업종을 이루고 있었으며, 이외에도 부동산이 8.57%, 서양식 음식점이 5.71%를 차지하고 있었다. 군집 A의 경우 의류 소매점이 22.22%, 커피숍이 18.13%, 게스트 하우스가 15.20%, 한식 음식점 11.70%로 구성되어 있었다. 군집 B의 경우 게스트 하우스가 18.50%, 한식 음식점이 18.50%, 서양식 음식점이 14.80%, 카페 11.10%, 의류 소매점이 11.10%였다. 한편, 군집으로 묶이지 않은 지역은 의류 소매점, 커피숍, 한식음식점, 서양식 음식점이 주요 업종이었다. 군집 별 프랜차이즈를 살펴보면 군집 1에서는 프랜차이즈 비율이 2.86%였으나, A와 B에서는 각각 14.60%와 11.10%로 군집 1에 비해 비교적 높게 나타났다. 비 군집 유형의 경우 22.10%로 가장 높았다. 상업 특성을 미루어 보았을 때, 북촌에 입점하는 상점들은 주거지역에서 요구되는 근린업종들보다는 매출이 높은 의류소매점, 커피숍, 음식점들이었으며, 최근 확산이 일어난 군집 A와 B의 경우 게스트하우스가 높은 비중을 차지하는 것으로 나타났다. 가로특성 분석에서 확인한바와 같이 군집 A의 일부 가로와 군집 B는 위계가 낮은 가로로 나타났는데, 게스트 하우스는 위계가 낮은 주거지역 내부에도 입지가 가능하다. 게스트하우스의 입지로 위계가 낮은 가로가 투숙객의 경로로 사용되면서 이용 빈도를 높아져 상업용도의 입지를 유도하는 역할을 한 것으로 보인다. 한편, 프랜차이즈의의 경우 초기 확산지역인 군집 1은 확연히 낮은 반면에 군집 A, B의 경우 비 군집 유형에 비해 소폭 낮은 것으로 보아 상업용도의 확산에서 프랜차이즈 비율은 상업 젠트리피케이션 발생지역의 비율 정도에 비례하여 증가하는 것으로 보인다.

        
          Table 4. 
				
          

          
            Comparison of Categorical Variables between Clusters
          
          

        

        
          
            
              	Cluster
              	Type of Business
              	Chain
              	Building Uses
              	Han-ok
            

          
          
            	1
(N=35)
            	Coffee Shops (13, 37%)
Korean Restaurants (11, 31%)
Real Estate Brokerage (3, 8%)
Western Restaurants (2, 5%)
Clothing Stores (2, 5%)
            	Individual (97.14%)
Chain (2.86%)
            	Housing (50.00%)
Neighborhood Facilities (50.00%)
            	Han-ok (17.20%)
Others (82.80%)
          

          
            	A
(N=171)
            	Clothing Stores (38, 22%)
Coffee Shops (31, 18%)
Guest Houses (26, 15%)
Korean Restaurants (20, 11%)
Western Restaurants (11, 6%)
            	Individual (85.40%)
Chain (14.60%)
            	Housing (53.40%)
Neighborhood Facilities (44.20%)
Cultural Facilities (2.50%)
            	Han-ok (47.20%)
Others (52.80%)
          

          
            	B
(N=27)
            	Guest Houses (5, 18%)
Korean Restaurants (5, 18%)
Western Restaurants (4, 14%)
Coffee Shops (3, 11%)
Clothing Stores (3, 11%)
            	Individual (88.90%)
Chain (11.10%)
            	Housing (63.20%)
Neighborhood Facilities (36.30%)
Cultural Facilities (0.50%)
            	Han-ok (63.60%)
Others (36.40%)
          

          
            	Others
(N=530)
            	Clothing Stores (140, 26%)
Coffee Shops (128, 24%)
Korean Restaurants (70, 13%)
Western Restaurants (36, 6%)
Snack Bar (25, 4%)
            	Individual (77.90%)
Chain (22.10%)
            	Neighborhood Facilities (57.90%)
Housing (39.80%)
Education & Research (0.80%)
Cultural Facilities (0.80%)
Offices (0.80%)
            	Han-ok
(33.00%)
Others
(67.00%)
          

        

        

        다음으로 건축물 특성을 살펴보면 군집 1에 입점한 건축물의 주용도는 주거용도 50%, 근린생활시설 50%였던 반면 군집 A와 B로 갈수록 주거비율이 53.40%, 63.20%로 높아지고 있는데 이는 앞서 분석한 바와 같이 북촌가꾸기 및 지구단위계획에서 허용한 한옥으로의 게스트하우스 입점이 커졌기 때문이다. 이는 한옥비율이 군집 1(17.20%)에 비해 군집 A(47.20%)와 군집 B(52.80%)가 높은 것에서도 알 수 있다. 한편, 비 군집 유형에서는 근린생활시설의 비중이 높아 상업용도 간의 전환의 비중이 높은 것으로 판단된다.

      

    

    

  
    
      Ⅴ. 결 론
      본 연구에서는 기존 선행연구에서 젠트리피케이션으로 인한 상업용도 확산의 구체적인 시공간적 범위를 도출하는데 어려움을 겪는 것을 해결하고자 하였다. 따라서 업종변화가 시공간적으로 집중되는 상업 젠트리피케이션의 특성을 기반으로 시공간패턴분석의 한 종류인 시공간순열검색통계량을 젠트리피케이션의 상업지역 확산을 도출하는 방법론으로서 제안하였다. 또한, 비정형 가로구조를 가져 예측하기 어려운 북촌을 대상으로 상업 젠트리피케이션의 상업용도 확산 특성을 분석하여 실증해보았다. 본 연구의 주요 결과는 다음과 같다.

      첫째, 대상지의 기초 분석을 수행한 결과 삼청로, 북촌로5가길, 율곡로3길 일대와 북촌로, 계동길 일대 등 활성화된 가로가 높은 상점 개점 밀도를 가지고 있었으며, 프랜차이즈는 높은 상업화 단계인 삼청로와 북촌로5가길이 높았다. 통과도를 살펴보았을 때 통과도와 점포개점밀도가 높은 지역이 유사하였다.

      둘째, 시공간순열검색통계량으로 후향적 분석과 전향적 분석을 나누어 분석한 결과 북촌의 상업 젠트리피케이션에 따른 상업용도 확산은 과거 2007년 삼청동길의 북쪽을 시작으로 하여 분석범위의 종점에 가까운 2013년부터는 한옥주거지역인 북촌로와 계동로 일대와 삼청로 남쪽으로 확산되는 경향을 보이고 있었다. 군집으로 묶이지 않은 지역은 이전에 활성화가 일어난 삼청동길과 북촌로5가길, 안국역 일대로 젠트리피케이션 기존 발생지역과 확산지역이 구분되어 군집으로 도출된 것을 알 수 있다.

      마지막, 확산 지역의 특성을 분석한 결과 가로네트워크 상으로 이용 빈도가 낮은 지역까지 확산이 이루어지고 있었으며, 젠트리피케이션 발생 초기 확산지역과 달리 젠트리피케이션이 심화 된 뒤 확산 지역은 업종구성이 활성화 지역과 유사하고, 프랜차이즈 비율이 소폭의 차이가 있었다. 이러한 변화에는 이용 빈도가 낮은 지역에도 입지하는 게스트하우스가 영향을 주는 것으로 보인다.

      다음으로 본 연구에서 활용한 방법론은 다음과 같은 측면에서 활용가능성을 모색해볼 수 있다. 첫째, 본 연구에서 사용한 시공간순열검색통계량은 젠트리피케이션의 확산을 정확한 위치와 범위, 그리고 시기를 분석할 수 있는 도구로 활용될 수 있다.

      둘째, 본 연구의 방법론을 통해 도출한 구체적인 확산지역을 바탕으로 다양한 대상지를 분석하여  젠트리피케이션 발생 지역 주변부의 다양한 상업용도 확산 특성을 도출해낸다면 젠트리피케이션 대응책 마련에 있어 젠트리피케이션 발생 주변부 관리에 대한 정책적 시사점들을 제시할 수 있을 것으로 기대된다.

      본 연구에서는 시공간패턴분석기법을 사용하여 북촌의 상업 젠트리피케이션의 확산 지역을 도출하고, 시공간패턴분석기법의 젠트리피케이션 분석 방법론으로서의 가능성을 제시하였다. 그러나 본 연구의 방법론은 다양한 변수들을 도출 단계에 도입하기 어렵다는 한계가 있다. 젠트리피케이션의 유형과 특징이 다양해져가는 만큼 향후 연구로 다양한 변수들을 반영할 수 있는 다변량 모형 개발 연구가 이루어질 필요가 있다.
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      Notes
      
        주1. 현재 우리동네 생활업종 서비스에서 제공하는 범위는 2016년으로 확장되었으나, 연구를 시작하였던 2017년의 경우 2014년까지 제공되었다.
      

      
        주2. 우리동네 생활업종 서비스에서 제공하는 36개의 업종은 다음과 같다.
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            	음식점
            	한식, 중식, 일식, 분식, 서양식, 제과점, 패스트푸드, 치킨, 호프 및 간이주점, 카페, 기타 외국식
          

          
            	서비스
            	인테리어, 목욕탕, 교습학원, 어학원, 예체능학원, 부동산중개업, 이발소, 세탁소, PC방, 노래방
          

          
            	도소매
            	문구점, 서점, 편의점, 식료품점, 휴대폰점, 의류, 화장품/방향제, 철물점, 주유소, 꽃집, 슈퍼마켓
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            	호텔, 여관 및 여인숙, 팬션
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